STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: vV0/2020/3337-61
Federfiithrend: Status: Offentlich
61 Stadtplanungsamt

Aktenzeichen:
Beteiligt: Datum: 11.08.2020

Referent: Thomas Beese
Bebauungsplanverfahren Nr. G 8 A
Fir das Gebiet westlich und ostlich der Breitickerstrafie
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Teilinderung des Bebauungsplanes Nr. G 8
Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
16.09.2020 Bau- und Werksenat Entscheidung

- Billigung des Bebauungsplan-Konzeptes

- Auftrag zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

- Auftrag zur Unterrichtung der Behorden und sonstigen Triger o6ffentlicher Belange gemif}
§ 4 Abs. 1 BauGB

I. Sitzungsvortrag:
1. Anlass der Planung

Mit dem Beschluss vom 09.11.2016 hat der Bau- und Werksenat nach einem langwierigen Verfahren den
Bebauungsplan Nr. G 8 als Satzung beschlossen. Mit Bekanntmachung im Rathaus-Journal am
21.04.2017 wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Mit der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum
einen fiir ein Wohngebiet mit ca. 50 Geschosswohnungen und ca. 100 Einfamilienhdusern auf dem brach-
gefallenen Geldnde einer ehemaligen Ziegelei geschaffen. Zum anderen wurde der Bestand der dortigen
Brauerei und deren Entwicklungsmdglichkeit in der Zukunft iiber die Festsetzungen einer Larmschutzbe-
bauung und die Ausweisung von flaichenbezogenen Schallemissionskontigenten gesichert.

Dennoch hat die Brauerei den Bebauungsplan Nr. G 8 durch ein Normenkontrollverfahren beim VGH
angegriffen mit dem Ziel, dessen Unwirksamkeit feststellen zu lassen. Zudem hat die Brauerei im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes fiir beantragte Bauvorhaben erteilte Baugenehmigungen beim VG
Bayreuth angefochten.

Grundsitzlich ist die Stadtverwaltung der festen fachlichen und rechtlichen Uberzeugung, dass es sich
beim geltenden Bebauungsplan Nr. G 8 um einen qualitétvollen, zielfiihrenden, wohlabgewogenen, feh-
lerfreien Bebauungsplan handelt. Allerdings haben die Vertreter der ehemaligen Ziegelei den ausdriickli-
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chen Wunsch geduBlert, rechtliche Restrisiken noch weiter minimieren zu wollen. Vor diesem Hinter-
grund wurden zweiseitige Gespriache zwischen Brauerei und ehemaliger Ziegelei sowie dreiseitige Ge-
sprache zwischen Brauerei, ehemaliger Ziegelei und Stadt Bamberg gefiihrt.

In deren Verlauf konnte eine Vereinbarung erarbeitet werden, die unter querem als Ergebnis enthilt,
dass die Stadt den Bebauungsplan Nr. G 8 in einem Teilbereich einem Anderungsverfahren zufiihren
wird. (VO/2019/2415-A6).

Der Aufstellungsbeschluss fiir das Gebiet gemif § 2 Abs. 1 BauGB wurde in der Sitzung des Bau- und
Werksenates bereits am 03.07.2019 gefasst (VO/2019/2509-61).

2. Lage des Gebietes

Das Gebiet der Bebauungsplandnderung liegt im Westen der Stadt Bamberg im Stadtteil Gaustadt an der
BreitickerstraBe. Es umfasst ostlich der Breitéckerstrale das Geldnde der Brauerei Kaiserdom und west-
lich die ersten beiden Baureihen des neuen Wohngebietes parallel zur Breitickerstral3e.

Vom Planumgriff des Bebauungsplanes Nr. G 8 A sind die nachfolgenden Grundstiicke der Gemarkung
Gaustadt mit den Flurnummern

128/31, 141, 141/2, 258/2, 258/6, 258/7, 258/11, 258/13, 258/16, 258/18, 372/1, 385, 385/39, 385/40,
385/41, 385/42, 385/44, 385/47, 385/48, 385/49, 385/50, 385/53, 385/85, 385/89, 397/6, 397/7, 397/8,
397/9, 397/10

betroffen.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flédche von ca. 4,2 ha.
3. Art des Verfahrens

Das Bebauungsplan Nr. G 8 A wird im reguldren Verfahren mit zwei Beteiligungsschritten und Umwelt-
bericht durchgefiihrt.

4. Rechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Darstellung im Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der ehemaligen Ziegelei als Wohnbauflidche dar. Die Breité-
ckerstralle und die ErschlieBungsstraBe der Wohnbauflidche sind als sonstige VerkehrsstraBe und —flache
dargestellt. Im Zentrum der Wohnbaufliche befindet sich eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz*“. Das Brauereigeldnde 6stlich der Breitidckerstrale ist ein eingeschrianktes Gewerbegebiet.

Entlang der westlichen Seite der Breitickerstrale und entlang der Grenze des eingeschriankten Gewerbe-
gebiets verlauft die Signatur fiir ,,Nutzungsbeschrinkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schid-
liche Umwelteinwirkungen*

Im Landschaftsplan sind die Fldchen analog als Wohnsiedlungsbereich mit zentraler Griinfliche ,,Spiel-
platz* und als Gewerbesiedlungsbereich dargestellt.

Entlang der Breitickerstral3e verlduft eine Hauptwegebeziehung. Am westlichen Rand des Gewerbesied-
lungsbereiches ist das Biotop Nr. 13 (Gebiisch, Hecken und Obstgérten am Ortsrand von Gaustadt — ,,Im
Eichhorn®) nachrichtlich ibernommen.

4.2. Verbindliche Bauleitplanung

Fiir das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. G8 aus dem Jahr 2017 rechtswirksam, der die Flachen Gst-
lich der BreitidckerstraBBe als eingeschrinktes Gewerbegebiet mit festgesetzten Lérmkontingenten und
westlich als Allgemeines Wohngebiet ausweist.

5. Planung
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5.1 Stiadtebauliches Konzept

Im Bebauungsplanverfahren Nr. G 8 A sollen fiir einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. G 8, nim-
lich fiir das Geldnde der Brauerei sowie den ostlichen Teil des Wohngebietes auf dem ehemaligen Ziege-
lei-Geldnde modifizierte Ausweisungen vorgenommen werden.

Im 0stlichen Bereich des bisher als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen ehemaligen Ziegelei-Gelan-
des soll fiir die Larmschutzbebauung entlang der Breitdckerstrae und fiir die dahinter liegende Bauzeile
entlang der Strale Alter Knock eine Umwidmung von Allgemeinem Wohngebiet in Urbanes Gebiet gem.
§ 6 a BauNVO vorgenommen werden.

Die Planung bezweckt dabei die Entwicklung eines qualitidtvollen und nachhaltigen urbanen Gebietes mit
Angeboten fiir das Wohnen sowie gewerbliche Nutzungen. Dazu sind insbesondere die Realisierung eines
Hotels oder gewerblichen Boardinghouses sowie ggf. weitere gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stirker durchmischte Nutzung geschaffen werden, um einen stidtebaulich sinnvollen Ubergang von der
gewerblichen Nutzung 6stlich der Breitickerstrale zum westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet
zu schaffen. Mit der gemischten Nutzung eines urbanen Gebietes gehen auch erhohte Orientierungswerte
der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stddtebau von tags 63 dB(A) und nachts 45 dB(A) einher. Fiir das
westlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. G 8 gelten weiterhin die Orientie-
rungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Die durch Baugrenzenrahmen und Geschossigkeit definierten Baurdume des Bebauungsplans Nr. G 8
werden dabei weitestgehend iibernommen. Lediglich in Bereich der zweiten Baureihe wird fiir deren siid-
liche Hilfte ein groBziigigerer Baurahmen festgesetzt.

Im Bereich des weiterhin als eingeschrinktes Gewerbegebiet GE(E) ausgewiesenen Brauerei-Geldndes
sollen die Larmkontigentierungen entfallen.

Da sémtliche Grundstiicke innerhalb des eingeschréinkten Gewerbegebiets der Kaiserdom-Brauerei als
Betriebsgrundstiicke dienen, ist die Verteilung der zuldssigen Schallemissionen innerhalb des Gewerbege-
bietes nicht erforderlich und schriankt die Flexibilitdt im Umgang mit Schallemissionen fiir den Gewerbe-
betrieb ein.

5.2 Griinordnerische Mafinahmen

Entlang der ErschlieBungsstrale An der Ziegelei sowie der StraBe Weichselfeld werden durch regelméafi-
ge Pflanzgebote klare Kanten und Linien gesetzt.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten wird festgelegt, dass je angefangene
300m? Grundstiicksfreiflédche jeweils ein Laubbaum geméf Gehdlzarteniibersicht zu pflanzen ist.

5.3 Umweltbericht

Es sind auf Grund der urspriinglichen Nutzung und der Festsetzungen und Regelungen des Bebauungspla-
nes zum Erhalt von Geholzen, zum Anpflanzen von Badumen und zum Umgang mit Oberflichenwasser
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplandnderung zu erwarten.
Nationale oder européische Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen.

Es verbleiben nach der Realisierung der Vorhaben keine, liber das unvermeidbare Maf3 hinausreichenden,
erheblichen nachteiligen Auswirkungen.

5.4 Immissionsschutz
Ein Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung wird im weiteren Verfahrensablauf erarbeitet und liegt

spatestens zur 6ffentlichen Auslegung gemél3 § 3 Abs. 2 BauGB vor.
6. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
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Der Flidchennutzungsplan stellt den Planbereich bereits als eingeschrénktes Gewerbegebiet und Wohn-
baufldche dar. Da mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes auch weiterhin eine Wohnnutzung beab-
sichtigt ist, wird der Bebauungsplan Nr. G 8 A aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung
im Parallelverfahren ist nicht notwendig, eine Anderung im Wege der Berichtigung ist ausreichend.

7. Wohnbaulandmodell

Die Aufstellung des zu dndernden Bebauungsplans Nr. G 8 unterlag den Regularien des Wohnbauland-
modells. Uber einen stddtebaulichen Vertrag wurden der Stadt Vergaberechte fiir eine gewisse Anzahl
von Baurechten eingerdumt, die auch die bisherigen Baurechte ostlich der Stra3e ,,Alter Knock® umfas-
sen.

Inwieweit durch die geplante Umwidmung in ein Urbanes Gebiet hiervon weiter Gebrauch gemacht wer-
den kann, ist im Laufe des weiteren Verfahrens zu kléren.

8. Beschlussantrag

Es wird beantragt die Verwaltung zur Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und zur Unterrichtung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zu beauftragen

II. Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Werksenat nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

2. Der Bau- und Werksenat billigt das Bebauungsplan-Konzept Nr. G 8 A vom 16.09.2020 mit Be-
griindung und Umweltbericht.

3. Der Bau- und Werksenat beauftragt die Verwaltung die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemdl § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

4. Der Bau- und Werksenat beauftragt die Verwaltung die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemil § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten.

III. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

X |1 keine Kosten

2. Kosten in Hohe von fiir die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw. im geltenden Fi-
nanzplan gegeben ist
3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom

Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:
4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:
In das Finanzreferat zur Stellungnahme.

Stellungnahme des Finanzreferates:

Anlage/n:
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